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Engenharia de Avaliagoes

SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagbes Ltda, registrada no CREA/SP N® 1697050 especializado em
Engenharia de Avaliagdes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolugbes n.°s
218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissao e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais

ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.
NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sédo elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizacdo através da Resolugdo n° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relagdo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagao de Custos de Construcao para Incorporagéo Imobilidria e outras disposicdes
para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

» Laudo: 1277021,

> Solicitante: Megaleiles;

» Objeto: Loja Comercial em Shopping;

» Objetivo: Avaliacao Patrimonial;

> Endereco: Estrada da Liberdade, n® 405 — Loja n® 123 — Liberdade, Salvador — BA;

> Data: Junho de 2021;

» Finalidade: Determinacédo dos Valores de Mercado e Liquidez.

2. RESUMO DA AVALIACAO

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

ITEM VALOR (R$)

R$ 65.000,00

VALOR DE MERCADO
(Sessenta e cinco mil Reais)

R$ 50.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ
(Cinquenta mil Reais)
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULACAO DOS IMOVEIS

Para a elaboracao do presente laudo avaliatério o contratante forneceu a cépia da
matricula numero 79892, expedida pelo 2° Oficio do Registro de Imdveis da Cidade de

Salvador — BA. Cépia do referido documento se encontra anexo no final do laudo.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a andlise da situagao
legal do imovel, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados somente para fins

descritivos do imével.

3.2. LOJA COMERCIAL EM SHOPPING

O imével em questao trata-se de Loja Comercial em Shopping, localizada na Estrada
da Liberdade, n® 405 — Loja n® 123, Liberdade, Salvador — BA. Ao lado, distribuicao

arquiteténica e memorial fotografico:

EDIFICACOES
Identificacdo — Loja Comercial em Shopping
Tipo/uso Area Privativa N2 Pavimentos Estado _ Idade Padrao
(m2) Conservacao aparente construtivo
Loja Comercial 19,10 1 |:|{egular Rep. 25 anos Normal
mportantes
Estrutura Paredes Revestimentos Esquadrias Cobertura Vagas
Externas Externos
Concreto Armado Alvenaria - Vidro Laje -
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Detalhes do imoével
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3.4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.4.1. Situacao, Localizacao e Condicoes de Acesso

Os imoveis avaliando situam-se na Estrada da Liberdade, n° 405, Loja n® 123 —
Liberdade, Salvador — BA. As condi¢c6es de acesso sao favoraveis.

As caracteristicas sao as seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situagdo se constitui em via coletora que recebe
pavimentagao asfaltica;

Trafego: A intensidade de trafego é moderada no logradouro do imével;

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediacdes;

/ =z - ..

'''''''

Detalhes do Acesso

O
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3.4.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:
> Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Pavimentacdes dos logradouros;

lluminagao publica;

Seguranca publica;

Y YV Y VYV VY V¥V

Etc.;

3.4.3. Caracteristicas de Ocupacao do Solo, Padrao Construtivo da Regiao e
Nivel Socioeconémico da Populacao.

A regido onde se situa o imével avaliando, apresenta caracteristica de ocupacao

mista, sendo comercial e residencial.

O padrao construtivo dos empreendimentos e casas na vizinhanga € normal e o nivel

socioecon6mico da regidao é médio.
3.4.4. Oferta de Servicos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados em
um raio de 3,0 km em torno do local, sdo os seguintes:

» Transporte coletivo
» Comércio;

> Restaurantes;
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Escola;

Hotel;

Supermercados;

Postos de Combustiveis;

Servigos de saude;

Y Vv Vv Y VY VYV

Seguranca publica;

4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével avaliando apresenta algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situam o imével apresenta
boa localizagao, ficando proximas das Avenidas Jequitibd, Engenheiro Oscar Pontes,
José Barreto, Via Expressa Baia de Todos os Santos, com facil acesso ao centro e as
demais regides da cidade.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imével possui idade aparente de 25 anos,
estado de conservacdo necessitando de reparos simples, padrdo construtivo

normal/baixo.

Assim, pelas razbées acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imével
avaliando é favoravel, estimando-se uma absorcdo em médio prazo, se ofertado pelo

valor obtido neste laudo de avaliagéo.
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4.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

4.3. AVALIACAO DO IMOVEL

4.3.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da
comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas

e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacao ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacao
preconizados pela NBR 14.653-2/2011.

E condigdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

4.3.2 Pesquisa de Mercado
Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o0 que se pretende € a composi¢cdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imédveis com caracteristicas, tanto
qguanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel’.
Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagdo e delimitagdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador

sobre a formacgao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, séo relevantes
para explicar a formacao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a

variavel dependente.
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A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e andlise dos dados, como a selegdo e abordagem de fontes
de informacgéo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagao foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de mercado
relativos a imdveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos
responsaveis pela formagcdo dos valores de mercado. A pesquisa de mercado esta

apresentada na memoria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo.
4.3.3 Tratamento de Dados

Conforme recomendagédo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizagdo das informacdes obtidas sob a forma de
graficos que mostraram as distribuicées de frequéncia para cada uma das variaveis, bem

como as relacdes entre elas.

Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
variaveis-chave sobre os precos e a forma de variagcdo das dependéncias entre elas,
identificagdo de pontos atipicos, entre outros. Assim, confrontaram-se as respostas
obtidas no mercado com as hipoteses levantadas a priori € formularam-se novas

hipoteses.

Foi utilizado a amostra o tratamento cientifico, isto €, aquele em que as evidéncias
empiricas sao tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve a inducao de modelo
validado para o comportamento do mercado.

O poder de predicdo do modelo foi verificado a partir do grafico de precos
observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada.

Os pontos se apresentaram, em sua maior, proximos a bissetriz do primeiro
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quadrante, na forma preconizada pela NBR 14653.

4.4. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memdria de calculo do procedimento

avaliatério em anexo ao laudo.

Na referida meméria de calculo constam as definicbes das variaveis que se
mostraram importantes na formacao do modelo matematico-estatistico (explicam a
formacao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-2:2011
e, por fim, a interpolagdo dos atributos da Area no modelo, indicando a determinacéo de
seu valor unitario de mercado. Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, os
valores de mercado e locagao do imovel avaliando, em Junho de 2021, corresponde, por

arredondamento, a:

ITEM VALOR (R$)

R$ 65.000,00

VALOR DE MERCADO
(Sessenta e cinco mil Reais)

4.5. DETERMINAGAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imével seria

absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinacdo deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econbmica, este desconto € representado pelo
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V. Mercado

t1=oferta t2=venda

V.Liq Periodo de absorcéo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao
Valor de Liquidez e é dado pela capitalizacao do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)"

Onde:
i = composi¢cao da taxa de aplicagdo de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorcao, isto €, periodo compreendido entre a colocacdo do imével
em oferta e (t1) e da efetivacdo da venda.

Para o imével avaliando, considerou-se a hip6tese de absorcdo pelo mercado imobiliario
local em doze (12) meses. Esta hipbtese origina um custo financeiro decorrente da imobilizacao
do capital durante este periodo, deixando de auferir os rendimentos referentes a aplicagao deste
capital no mercado de capitais. Além, disso, acrescentou-se o risco advindo da negociagao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneragdo minima de 1,00% ao més e uma taxa de
risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizagdo mensal. Logo, o valor de
liguidez para o imével avaliando, em Fevereiro de 2021, por arredondamento, equivale a:
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R$ 50.000,00
VALOR DE LIQUIDEZ
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4.5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacao das avaliagdes, subitem 9.1.1:

“A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacao
desejado tem por objetivo a determinagédo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao
grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao a priori.”

a) Graus de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear:

Tabela 1 pagina 16 da NBR 14.653-2

Iltem Descricao Grau
Il Il
1 Caracterizagao do imoével avaliando Cor_ijIe_ta qua_nto a todas as C(_)_mpleta EUENIE £ Helleners Adocéo de situagao paradigma
variaveis analisadas utilizadas no modelo
Caracteristicas conferidas Cargct_enstlcas confgrldas por Podem ser utlllzadas_
2 Coleta de dados de mercado elo autor do laudo profissional credenciado pelo caracteristicas fornecidas por
P autor do laudo terceiros
3 Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k &€ o nimero |4 (k+1), onde k é o nUmero de 3 (k+1), onde k € o numero de
mercado efetivamente utilizados de variaveis independentes |variaveis independentes variaveis independentes
Apresent_agao de_ Apresentacao de informacgoes = . ~
informagoes relativas a relativas aos dados e variaveis Apresentagao de . informagdes
4 Identificacdo dos dados de mercado |todos os dados e variaveis efetivamente utilizados no relativas aos dados e variaveis
analisados na modelagem, modelo efetivamente utilizados no modelo
com foto
Admitida para apenas uma - .
variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas |a) as medidas das caracteristicas
do imével avaliando ndo sejam  [do imével avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores [amostral superior, nem inferiores a
a metade do limite amostral metade do limite amostral inferior
inferior
b) o valor estimado nao b) E valor estimado nao ultrgpgasse
) } - ultrapasse 10% do valor 10% do v_alor calcula_ldo no limite
5 Extrapolagao Nao admitida o . da fronteira amostrai, para as
calculado no limite da fronteira referidas variaveis
amostral, para a referida variavel |
simultaneamente
Nivel de significancia a (somatério
do valor das duas caudas) maximo o o o
6 para a rejeicdo da hipétese nula de 10% 20% Ll
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
7 admitido nos demais testes 1% 5% 10%
estatisticos realizados

Pontuacao alcancada: 13 pontos
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Tabela 2 pagina 18 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Graus ] 1] |
Pontos minimos 18 11 7/
Itens obrigatérios no grau 3,5,6e7,comos 3,5, 6 € 7 no minimo no grau Todos, no minimo no
correspondente demais no minimo no I grau |
grau ll

Segundo as tabelas acima o modelo de regressao atingiu o Grau de Fundamentacéo |.

Grau de precisao da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Descrigcao Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
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L < 30% 30% - 50% > 50%
torno do valor central da estimativa
NOTA Observar subsecdo 9.1.
O Grau de Precisdo alcangado é Il
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5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memodria de Calculo do Procedimento Avaliatoério

Anexo 2: Documentacgéao Legal

Sao Paulo, 14 de Junho de 2021.

AVALOR ENGENHARIA

CNPJ 13.016.939/0001-96
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA
(021) 4063-7862 (071) 4062-7062

Vitoria | ES Goiania | GO
(027) 4062-9439 (062) 4053-9217
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Localizacao Area privativa (m?) Valor (R$) -

1 | Shopping Liberdade 38,00 RS 155.000,00 ©
2 | Shopping Liberdade 19,00 RS 70.000,00 S
3 | Tropical Center 54,00 R$ 200.000,00 S
4 | Shopping Sete Portas 10,00 RS 40.000,00 N
. - IS

5 | Shopping Vila Laura 27,00 RS 185.000,00 o
6 |Vasco da Gama Plaza 23,00 RS 206.280,00 B
7 | Centro Medico Christian Barnard Candeal 35,00 RS$ 350.000,00 §
8 | Alpha Mall Salvador 29,00 R$ 210.000,00 g
9 | Barra Master 6,00 RS 45.000,00 g
o

Ele Valor Unit. (R$) Conservacao Padrao Contato c‘oo“
1 RS 4.078,95 Regular/Novo Normal (71) 98134-19566 e
2 RS 3.684,21 Regular Normal (71) 3507-7777 c%;
3 RS 3.703,70 Regular Normal (71) 3043-1509 E
4 RS 4.000,00 Regular Normal (71) 3173-7070 S
5 RS 6.851,85 Regular/Novo Normal/Alto (11) 3726-3762 S
6 RS 8.968,70 Novo Alto (71) 99685-6663 §
7 RS 10.000,00 Novo Alto (71) 98711-8081 3
8 RS 7.241,38 Regular/Novo Normal/Alto (71) 3333-800 §
9 RS 7.500,00 Novo Normal/Alto (71) 99985-0770 E
o

El g()
Link O

C S
1 | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-elevador-liberdade-salvador-ba-38m2-id-2518179780/ —
D

2 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-para-locacao-liberdade-salvador-2945157415.html E
3 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-a-venda-54-m-sup2--por-r$200.000-vila-laura-2953934149.html %
4 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-a-venda-10-m-sup2--por-r$40.000-matatu-2951331682.html g
5 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-27-m-sup2--venda-por-r$185.000ou-aluguel-por-2953730197.html %
6 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vasco-da-gama-plaza-lojas-comerciais-a-partir-de-2944064980.html %
https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-candeal-bairros-salvador-com-garagem-35m2-venda-R$350000-id- L

7 [
2517211075/ 5

8 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-alphaville-i-bairros-salvador-29m2-venda-R$210000-id-2509913090/ g
9 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-barra-bairros-salvador-6m2-venda-RS45000-id-2479933106/ é
g
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Amostra

N2 Am. | Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade

1 4.078,95 38,00 Média
2 3.684,21 19,00 Baixa
3 3.703,70 54,00 Baixa
4 4.000,00 10,00 Média
5 6.851,85 27,00 Média
6 8.968,10 23,00 Alta

7 10.000,00 35,00 Alta

8 7.241,38 29,00 Média
9 7.500,00 6,00 Alta

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :

+ Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/m2..

Variaveis Independentes :
« Area (m?) : Variavel numérica que define a area, expressa em (m2)..

« Atratividade : Variavel qualitativa independente que define a atratividade do imovel.
Classificacao :
Baixa = 1; Média = 2; Alta = 3; Muito alta = 4;

Estatisticas Basicas

N de elementos da amostra
N? de variaveis independentes
N¢ de graus de liberdade

19
12
16
Desvio padréo da regressao : 0,

2156

Av. Ver. José Diniz, 37201 12 and
Campo Belo CEP 04604-007

Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
Ln(Valor Unitario R$/m?) | 8,6656 0,4029 4,65%
1/Area (m?) 0,0564 0,0477 84,58%
Atratividade 2,11 0,7817 37,03%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9.
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Distribuicao das Variaveis

Wariffleis

Coeficientes de Variaciio

At kdade

186rea (m=)

Lifuaior Utk REmey
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“ariag Ao (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente

Variavel médio Padrao | Minimo | Maximo total de variacao

Valor Unitario R$/m? | 622535 | 2428,8767 | 3684,21 [ 10000,00 6315,79 39,0158

Area (m?) 26,78 14,6950 6,00 54,00 48,00 54,8777

Atratividade 2,111 0,7817 1,0000 3,0000 2,0000 37,0295
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 4.078,95 5.886,82 1.807,87 44,3221 %
2 3.684,21 3.394,32 -289,89 -7,8684 %
3 3.7083,70 3.671,60 -32,10 -0,8668 %
4 4.000,00 4.968,45 968,45 24,2113 %
5 6.851,85 5.743,32 -1.108,53 -16,1785 %
6 8.968,10 9.237,30 269,20 3,0018 %
7 10.000,00 9.559,76 -440,24 -4,4024 %
8 7.241,38 5.777,19 -1.464,19 -20,2197 %
9 7.500,00 6.956,60 -543,40 -7,2453 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.
As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas
como elemento de comparacédo entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?
11mom 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
i e e T T d
iy e e S B P R R R T
] . Ho PR (IET g -
(75,0 1)1 0 R P R R Ry SO S SRS ARG Y SRR S
; e i & o . :
BRI - o b mor o mom For ok b o A v i mm i
i TR s e benlpobeoit L L
g R T R -
E 5,5|:|:|;|:|..___:_._l-__:__._:___i__ I___:___:____:____:___:____ o
5 I T ] h I T i T f i h Q
N P g B :5"3‘; T & W wi
. e
S 1 P 1 1 ' 1 1 ' 1 1
o ke I L
FECT o1 s ORI PR S0 4R, NSRS LN SO NSNS - P BYES L e
::: m 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
' 3 1 ' ' ' ' 1 ' ' '
AFOMA- - -4 - - L e N ey e e S e e
i e oo a1 et i T i
PR B e el S i L S
: i LAY v B & P ]
ST poos Mmoo og WO oW @ |
20mm 340 m sonm eSO m 20nm a5mMm 11Oom
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor Unitario R$/m2]) = 7,7610 - 2,3018 /[Area (m2)] + 0,4900 x [Atratividade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m2] = Exp( 7,7610 - 2,3018 /[Area (m?)] + 0,4900 x [Atratividade])
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Valor t calculado

Valor t tabelado (t critico)

Coeficiente r? ajustado
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Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente | D. Padrdao | Minimo | Maximo
Area (m?) b1 =-2,3018 1,7222 -4,7815 0,1778
Atratividade | b2 = 0,4900 0,1051 0,3386 0,6413
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,8861
.............................. 14,682
................. 11,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... 10,7851
.................... 10,7135
Classificacao : Correlacao Forte
Tabela de Somatorios
1 Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m2 | 77,9908 677,1396 4,4121 166,7871
Area (m?) [ 05077 4,4121 0,0468 1,1829
Atratividade | 19,0000 166,7871 1,1829 45,0000

Analise da Variancia

fls. 12451

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséao 1,0197 2 0,5098 10,96
Residual 0,2791 6 0,0465
Total 1,2988 8 0,1623

F Calculado :10,96

F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,0%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
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Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade

Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,0816 0,8492

Area (m?) 0,0816 1,0000 0,3725

Atratividade 0,8492 0,3725 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? © 0,2006 3,939
Area (m?) 0,2006 o 0,983
Atratividade 3,939 0,983 )

Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1342

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 -1,440 20% Sim
Atratividade b2 5,024 0,24% | Sim

Os coeficientes sao importantes na formagcao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :-3,8549x1
Momento central de 22 ordem :0,0310

019
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Momento central de 32 ordem :-4,6119x103

Momento central de 42 ordem :-5,1244x10+*
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,8443 0 0
Curtose -3,5327 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,3668 -0,2186 1 11,11 -0,3668
2 -0,2186 -0,0704 1 11,11 -0,2168
3 -0,0704 0,0777 4 44,44 0,0248
4 0,0777 0,2258 3 33,33 0,1614

Histograma
Frequéncias Absolutas
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Classe
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Qutliers

Critério de identificacao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers
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Engenharia de Avaliagoes

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado : 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) [ Aceito
0,2226 | 0,1620 Sim
0,0513 | 0,3930 Sim

5,1770x10* | 0,3738 Sim
0,1489 | 0,2492 Sim
0,0389 | 0,1317 Sim

4,9735x10° | 0,3427 Sim
0,0181 | 0,4199 Sim
0,0676 | 0,1376 Sim
0,7238 | 0,7897 Sim

OO |IN[([O|C|H|[WIN|=—

(*) A distancia de Cook corresponde a variagao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia
da observacao para o conjunto das demais observacoes.

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos 16
Numero de elementos negativos 3
Numero de sequéncias ........... 16

Média da distribuicdo de sinais : 4,5
Desvio padrao .......ccccceeeeuennenn. 11,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior . :1,2247
Limite superior : 0,4082
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.
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Engenharia de Avaliagoes

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ...... 11,0000
Valor z (critico) ........... 11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média segue
a curva normal (curva de Gauss).
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Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL)
Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL)

Autocorrelacao

11,8479

:DL =0,95
:4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelacao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
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A autocorrelacdo (ou auto-regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-
correlacéo.
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Variaveis independentes :

* Area (m?) ...... =19,10
* Atratividade ...= Baixa

Formacao dos Valores
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3.396,48

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno = R$/m?

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitdrio R$/m?] = Exp( 7,7610 - 2,3018 /[Area (m?)] + 0,4900 x [Atratividade])

Minimo : R$/m2 2.796,12
Maximo : R$/m2 4.125,74

Para uma area de 19,1 m2, teremos :

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau |

Valor Justo de Mercado obtido = R$ 64.872,68
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 53.405,85
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 78.801,56

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

o original, assinado digitalmente por FERNANDO POMPEU LUCCAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/07/2021 as 18:24 , sob o nimero WCAS21703876520

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)
Area (m?) 3.362,49 3.430,80 68,31 2,01
Atratividade 2.870,78 4.018,44 1.147,67 33,32
Valor Estimado 2.796,12 4.125,74 1.329,62 38,42
36
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ANEXO 02

DOCUMENTAGCAO LEGAL
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